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C=Yー （r+d十τ）P'IH ( 2. 1) 








llcc=MRR-d= (1-A) (p +d-") ＋τ d (2. 2) 
となる（本間・跡回目福間・浅田， 1987,pp. 62-63）。税負担の軽減効果がない場
合は、 A=Oであるから、
ucc= p＋τ－ " ( 2. 3) 
となる。
割引率pを利子率rに等しいとすると、岩田 鈴木・吉田（1987）および本間





















t：介護保険料、 m：介護サー ピス、 P＂＇：介護サーピスの価格、




















U (c1,c2 h,1川＝u(c1,h) ＋一上－ u (c2 ／，叩1)l＋ρι ( 2. 5) 
s.t. (l-1)[y1＋苦7卜＃引＋倖＋川＋τ－n）附＋叫戸
( 2. 6) 
h＝αH 1 2+,- 1 」」でH=h＋一一－h一一一一h一一一h
l+r l+r α 






R-nP"H 一一l+r ( 2. 8) 




自F m一万引丘一」立L」＂.ムが左辺のリパー ス モーゲージ収入（R）で賄われる部分である。
1十1
t [ y1+ --1'.L l = .P::ifi 所は所与の定数（介護保険給付の上限） ( 2. 9) 




町場＝c2(y1,y2, f, I，τ，＂P' 1,P'2,P11 ,P"') 
ir*=ir(y,,y,,1,1，τ，＂P'・1,P'・2,P11,P"') 




max. U＝~：u, （仙伽，） (2.10) 
s. t. j：トー削
I P1',h, I 






~： ty,e吋 t=~；品門町哨 ( 2. 13) 
t期の最適な消費、持家サービス、介護サービスの需要量はそれぞれ
。＊=c(Y.P'",P",t ,k，。IP")
h, * =h(Y,P'",P1',t ,k，。＇！＂＇）
11, * =m (Y,PヘP1',t,k,8P"')
となる。ここで、 Y=(; c.・・,yr）、P'・=(P'・o，・，Fけ、 P1'=(P"o，…，P"r）、
8P＂＇＝（ 仇P"'o;・ ,IJrP"'r）とする。
ストックとしての持家需要関数は、フローとストックの比例関係から、
H=h(Y,P'",P1',t ,k, 8P"') ／α＝ψ（Y,P',P1',t ,k ,8P"') ( 2 14) 
となる。任意の期の持家資産に対する需要関数は、









ln(H,) ＝仇In(Y,/P'",) ＋段ln(P円IP日）+/331n(k,) ( 3. 1) 
［ケー ス 2]
ln(H,) ＝β1ln (Y,/P日）＋向In(pH,fp'・,) ＋向In(k,)+/3.1In（西P"',mJP'",) ( 3 2 ) 
日6
3 2. デ一世








Y=48. 7492+0. 7689Y,, ( 3.3) 




lnP11=t..LlnpL+ (1 k'-)Ini/' ( 3. 4) 

































｜ 謀説需準額 I 
τ＝lk'X Z町τ軍吉＋ (1 が）×（0.7X （非木造の割合l+o. 6×（木造の割合））Jx0.014
｜ 宅地資産額 ｜ 


























k= ( 1 Da) ( r+d n:) ＋τ 
と表される。
(iv）消費財価格P'"












I Y, B I 














可処分所得 Y（万円） 556.3 45.69 713. 4 485. 9 
持 ｛ 脅に 価 格 pH（万円） 13. 7 5.82 38. 2 7. 9 
持 謁｛え 面 積 H(m') 101. 70 13.06 124. 18 69.15 
資本コス ト ucc 0. 0735 0.0134 0.1163 0.0417 
消費財価格 P' 100. 1 0.51 102.2 99.2 





［ケー ス 1 （介護保険・介護サービスの導入前）］
In (H,) = 1.5473ln (Y,/P日） 0. 6C6lln (pH,fp日） 0. 27151n (k,) ( 4. 1) 
(14.22) (-9. 44) (-2. 58) R2=0.4747 
［ケー ス2 （介護保険ー介護サービスの導入後）］
In (H,) = l.1063In (Y,/Pぅ）←0.6310!n(P1,/Pぅ）-0.416lln (k,) -0.37041n （副P"',11,/P",)






メリカでの価格弾力性は 1.5、所得弾力性は約0.25 (Kearl, 1979, p. 1124）、また、
Goodwinによれば、 1967年から1980年までのアメリカの価格弾力性は－0.57、所






計では、 0.335となっている（森泉， 1981,p. 6）。本間他では『公庫Jの昭和61年
と昭和52年のクロスセクション（年齢階級別）のデータを用いて、住宅需要関
数の推計を行い、昭和61年度は、価格弾力性はー1.56から 1.74、所得弾力性は
0. 35から0.37、資本コスト弾力性は 0.10から 0.22、昭和52年度では、価格弾
































4. 2. 4 政策変化の結果
ケース l、ケース 2で求めた回帰式（ 4 1)(4 2）に、所得Y、持家価格
P＂、資本コスト k、介護サーピス8P"'mのデータをそれぞれ代入すると、 l人当
たりの持家需要量が求められ、それに家族数を掛けると l世帯当たりの持家面









1世帯当たりの白（ぱ） t目 Im 戒十す
①（介墓護軍サ手ーτ スl介護 ピスを含まない） 417.10 
窃〔？介1干：呉護＋三監サ天ケ税ー王ー拡ビス大ス2） を含む） 424.00 o. 0165 
416.日
ω（③ヶ＋‘スB介護保険料） 413. 72 -0.0078 
芯恒（③⑤〕字ケ＋ ← スC減税拡大） 419. 80 O.Ot68 
スD


















(l+n){' "IP1'H,, (4. 1) 
となる。加入者が死亡すれば契約は終了する。 a歳で生存していた人の t歳で
の死亡確率をδとすると、各年の死亡時の持家資産の総価値額は、
(1十n){' "1P11H，』（ t ,a) ( 4. 2) 
となる。住宅ローン利回り rは金融機関にとっての割引率となるので、担保不
動産の現在価値額Lは、





さ［R]l(t,a)(l+i) (, •l (4. 4) 
となる。保険収支均等の原則より、 L=l,Rなので、毎年の給付金額Rは、
L 
A - -2, I (l+.ir)(' ")P叫 la(t,a)(l十r) (' ") 
i三4』司
l,1(1,a)(l+;) (, o) 
R＝百
l,1(1,a)(l＋；） （ー「。）












































l=l_/ ( 4. 7) 
ところが生涯に消費する敷地資産の価値L＊はその上に建つ住宅に住む限りで
あり、 Lよりも小さい。 n年間居住する場合には、
L*= I +_l_l +_l___l ＋…＋ー_l__ー l
l+r (l+r)' (l+r)" t 
( 4 8) 
その差L L＊の部分はリパース モーゲージに使用可能である。
I 1 1 I I 1 I 1 1 I Lー L*= I Ii＋一一！＋…←一一一一一il=Iー 11+ ＋…＋ 1 r I l+r (l+r)" 1 I l r I l+r (l+r）「 1J 
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Owner-occupied housing policy and financing the cost of caring 
くSummary>
AkemiUEDA 
The public care insurance system will start m Apnl, 2日DAs Japan’s population is 
aging rapidly, the burden of so口alinsurance and taxes for providing public pensions and 
medical and care services will become heavy. Its overall rate over the average earnings 
will reach 50% within the next 25 years. While the levels of publicly insured care 
services are presumed to be minimum, it will be difficult to raise the public premium in 
the future 
On average, an aged household has lower income but higher assets compared wrth a 
younger household If aged people wish to buy additional care services more than the 
publicly insured level, they could do so, through the reverse mortgage system. The 
reverse mortgage system consists of lending money to people using their house as a 
collateral, while living there. 
In thrs paper, we investigate the above mentioned ideas using quantitative analysis and 
es ti mat旧os.First, we formulate two periods life cycle model iocludiog demands for 
housing and care services, and then, extend it to the continuous hfe-cycle model. The 
term“housing assets”means a set of owner-occupied house and its lot of land In order to 
estrmate the demand function of “housing assets’＇， we recalculate related data such as the 
price, the space, the tax rate, etc. for the composed set of house and lot. 
One of the remarkable results is that if the price of the lot land increased by 2 % 
annually, then the annual liquidated income flow for 20 years from age 65 to 85 will be 
about 1.15 millron yen These results would have important policy implications : ifour 
governments contmue its policies of promoting owner-occupied housing, such housing 
assets could be used to finance a higher level of care services without rapid increases in 
p問miumsof public care insurance. 
